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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE LOCACAO COMERCIAL
E OUTRAS AVENCAS DA GALERIA PRIMO FIORAVANSO

Pelo presente instrumento particular, de um lado, como PROMITENTE LOCADORA:

AET SOLIDEZ ADM IMOVEIS LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNP]/
MF sob o n? 53.910.643/0001-39, com sede localizada na Rua Padres Capuchinhos n®
100, na cidade de MARAU, estado do Rio Grande do Sul, CEP 99.150-000, representada
neste ato por seu sécio administrador, Sr. LEONARDO SANFELICE FIORAVANSO, CPF
945.280.710-53.

E, de outro lado, como PROMITENTE LOCATARIO(A):
Qualificacdo completa.

As partes acima qualificadas, justas e contratadas, tém entre si, por este instrumento, a
presente PROMESSA DE LOCACAO COMERCIAL E OUTRAS AVENCAS, mediante as
cldusulas e condig¢des seguintes:

1. CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DA PROMESSA

1.1. A PROMITENTE LOCADORA, legitima possuidora e incorporadora da GALERIA
PRIMO FIORAVANSO, localizada na Avenida Jodo Posser, 1566, na cidade de Marau,
Estado do Rio Grande do Sul, com a presente Promessa, manifesta sua intencdo de locar
e o(a) PROMITENTE LOCATARIO(A) manifesta seu interesse em locar, mediante as
condi¢des suspensivas e termos aqui estabelecidos, a unidade comercial individualizada
como LOJA XX, com 4rea privativa de XXm? (XX metros quadrados), a ser destinada a
exploracgao da atividade comercial de XX.

1.2. O(A) PROMITENTE LOCATARIO(A) declara, para todos os fins e efeitos de direito,
ter pleno conhecimento das caracteristicas da GALERIA PRIMO FIORAVANSO, de sua

concep¢do e do conceito que a rege, conforme o contexto ja compartilhado com a
PROMITENTE LOCADORA.
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2. CLAUSULA SEGUNDA - DA SITUAGAO ATUAL DO EMPREENDIMENTO E
CONDICOES DA LOCACAO

2.1. O(A) PROMITENTE LOCATARIO(A) declara-se ciente e concorda que a GALERIA
PRIMO FIORAVANSO encontra-se em fase final de obras de construcdo e acabamento, e
que, portanto, a data de inauguracdo e/ou efetiva entrega da unidade locaticia nao esta
definida neste momento, estando sua concretizacao sujeita a conclusdao das referidas
obras, bem como a obtencdo das licengas, alvaras e habite-se junto aos orgaos
competentes.

2.2. A Promessa de Locacdo formalizada por este instrumento é celebrada em carater
preliminar ao CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, cujas as condicdes e
inteiro teor o PROMITENTE LOCATARIO(A) declara ciéncia expressa e inequivoca, o
qual devera ser firmado somente apds a conclusdao da obra e a obtencdo de todas as
licencas e autorizagdes necessarias a plena operacao da GALERIA PRIMO FIORAVANSO
e da unidade locaticia, mediante comunica¢do formal da PROMITENTE LOCADORA ao
PROMITENTE LOCATARIO(A) para assinatura, no prazo maximo de 7 (sete) dias tteis.

2.3. O prazo da locacao definitiva sera de 60 (sessenta) meses, com inicio da contagem a
partir da data de assinatura do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL,
sendo este prazo uma condicdo essencial para a aplicagdo da politica de bonificacao,
conforme Clausula Quinta.

3. CLAUSULA TERCEIRA - DA CIENCIA SOBRE MATERIAL PROMOCIONAL

3.1. 0(A) PROMITENTE LOCATARIO(A) declara estar ciente de que teve acesso ao video
promocional da GALERIA PRIMO FIORAVANSO disponivel no site
www.galeriaprimofioravanso.com.br, e que este material foi gerado por Inteligéncia
Artificial (IA), sendo as imagens meramente ilustrativas do conceito arquitetdnico e
estético do empreendimento.

3.2. 0(A) PROMITENTE LOCATARIO(A) expressamente renuncia a qualquer alegacdo
ou reclamac¢ao de que a obra finalizada ndo corresponde exatamente ao que consta no
referido video promocional, reconhecendo que as imagens sdo representacdes
conceituais e que a obra final pode apresentar variacdes em relacio ao material
promocional, desde que mantidas as caracteristicas essenciais do projeto arquitetonico
aprovado.
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3.3. O(A) PROMITENTE LOCATARIO(A) declara que sua decisio de celebrar esta
Promessa de Locagao baseia-se no projeto arquitetonico real, nas informagdes técnicas
fornecidas pela PROMITENTE LOCADORA e na confianca no conceito do
empreendimento, e nao exclusivamente no material promocional mencionado.

4. CLAUSULA QUARTA - DO VALOR DO ALUGUEL E ENCARGOS

4.1. O valor base do aluguel mensal da unidade comercial prometida, quando da
celebracio do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, sera de R$ XX (XX)
por més, calculado com base no valor de R$ XX (XX) por metro quadrado. O valor do
aluguel bonificado, aplicavel conforme Clausula Quinta, serda de R$ XX (XX) pelo periodo
de XX (XX) meses.

4.2. Além do aluguel, serdo de responsabilidade exclusiva do(a) PROMITENTE
LOCATARIO(A) todos os demais encargos que tocam a unidade locada, tais como, mas
nao se limitando a, o valor do condominio, o consumo de dgua, energia elétrica, internet,
seguro, consumo de gas (quando disponivel) e quaisquer outros tributos ou despesas
que incidam ou venham a incidir sobre a unidade.

4.3. A rubrica "CONDOMINIO" nio sera bonificada.

5. CLAUSULA QUINTA - DA POLITICA DE BONIFICACAO ESCALONADA (CONDICAO
COMERCIAL)

5.1. Como incentivo a ocupacdo inicial da GALERIA PRIMO FIORAVANSO e a celebragao
de contratos de locagdo com prazo de 60 (sessenta) meses, a PROMITENTE LOCADORA
oferece uma politica de bonificacdo regressiva aplicavel exclusivamente sobre o valor do
aluguel mensal base, conforme a metragem acumulada de &area locada no
empreendimento, observando a Tabela de Bonificacao (publicada no site
www.galeriaprimofioravanso.com.br e no item 4 do SISTEMA DE REGRAS PARA
BONIFICACAO) e condicdes:

5.2. A bonificagcdo consiste em um desconto de 50% (cinquenta por cento) aplicado
exclusivamente sobre o valor do aluguel mensal base (Clausula 4.1) pelo periodo
indicado na tabela supra citada, a ser aplicado a partir do primeiro més de vigéncia do
CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL. O valor do condominio nio sera
objeto de bonificacdo, devendo ser pago integralmente desde o primeiro més de locacao,
e podera variar conforme os custos operacionais.
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5.3. Ap6s o periodo de bonificagdo, o aluguel mensal serd devido em seu valor integral,
reajustado conforme as regras do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL.
A bonificagdo NAO gera direito adquirido ou expectativa de renovagio.

5.4. A metragem acumulada locada serd verificada no momento da assinatura deste
Instrumento de Promessa de Loca¢do. As partes acordam que a Promessa de
Locacao referente a unidade descrita na Clausula 1.1 qualifica-se para a bonificacao
correspondente ao LOTE de comercializagdo vigente: XX, garantindo ao PROMITENTE
LOCATARIO(A) a duracio da bonificagio de XX meses.

5.5. Para que o(a) PROMITENTE LOCATARIO(A) faca jus a bonificacdo do aluguel nos
termos desta Clausula, o pagamento do valor devido (aluguel bonificado) devera ser
efetuado, impreterivelmente, até o dia 5 (cinco) de cada més de vencimento. O nao
pagamento dentro deste prazo implicara na perda da bonificacao do aluguel referente ao
més de competéncia, sendo devido o valor integral do aluguel, sem prejuizo da
incidéncia de juros, multa e correcdao monetaria sobre o montante devido, conforme
CONTRATO DEFINITIVO DE LOCAGCAO COMERCIAL. Esta regra aplica-se durante todo o
periodo de bonificagdo.

5.6. Em caso de rescisdo antecipada do Contrato Definitivo de Locagdo pelo(a)
PROMITENTE LOCATARIO(A) antes do cumprimento de 36 (trinta e seis) meses de sua
vigéncia, o(a) PROMITENTE LOCATARIO(A) se compromete a ressarcir a
PROMITENTE LOCADORA o valor correspondente ao total da bonificacao usufruida até
a data da efetiva desocupac¢do do imével, calculada de forma pro rata die em relacdo ao
periodo de bonificagdo concedido. Apds 36 (trinta e seis) meses de vigéncia do
CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, nio havera cobranca de multa
resciséria referente a bonificagdo usufruida, sem prejuizo de outras penalidades
previstas no CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL para rescisio
antecipada que nao sejam relativas a bonificacao.

6. CLAUSULA SEXTA - DO CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO E SEUS AJUSTES

6.1. As partes reconhecem que a celebragio do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCAGCAO
COMERCIAL seguira o modelo de minuta ja disponibilizada pela PROMITENTE
LOCADORA ao(a) PROMITENTE LOCATARIO(A) - INSTRUMENTO PARTICULAR DE
PROMESSA DE LOCACAO COMERCIAL.

6.2. 0(A) PROMITENTE LOCATARIO(A) declara-se ciente e concorda que, em virtude da
fase de finalizagdo do empreendimento e da necessidade de adequacdes legais e
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operacionais, a minuta do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL podera
sofrer ajustes, acréscimos ou adapta¢des pontuais até sua versao final, desde que nao
alterem substancialmente as condigdes econdmicas e o objeto principal desta promessa.

6.3. A PROMITENTE LOCADORA compromete-se a notificar o(a) PROMITENTE
LOCATARIO(A) sobre a conclusdo das obras e a obtencéo das licencas, concedendo um
prazo de 7 (sete) dias apOs a obten¢do do habite-se, para a assinatura do CONTRATO
DEFINITIVO DE LOCAGAO COMERCIAL.

7. CLAUSULA SETIMA - DAS CONDICOES PARA EFETIVACAO DA LOCACAO

7.1. A efetivacdo da locagio e a assinatura do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCAGCAO
COMERCIAL estio irremediavelmente condicionadas a:

a) Conclusao total das obras da GALERIA PRIMO FIORAVANSO;

b) Obtencdo do "Habite-se" e demais alvaras e licencas de funcionamento para o
empreendimento;

c) Auséncia de qualquer fato impeditivo de ordem legal ou judicial que impossibilite a
locagdo do imével ou o funcionamento da Galeria;

d) Aprovagdo da andlise de crédito e da capacidade financeira do(a) PROMITENTE
LOCATARIO(A) pela PROMITENTE LOCADORA, a ser realizada em momento oportuno
antes da formalizacio do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL.

e) Apresentacdo e aprovacdo de garantia locaticia na modalidade de fianca (por fiador
idoneo) ou seguro-fianga, a critério exclusivo da PROMITENTE LOCADORA.

7.2. Caso as condicdes suspensivas da Clausula 7.1 ndo se concretizem no prazo de 12
(doze) meses a contar da assinatura deste instrumento (prorrogavel em caso de forca
maior ou caso fortuito), ou em caso de inviabilidade comprovada do empreendimento,
este instrumento sera rescindido de pleno direito, sem 6nus para as partes, e eventuais
valores pagos pelo(a) PROMITENTE LOCATARIO(A) a titulo de reserva serido
integralmente devolvidos, corrigidos pelo IPCA/FGV desde a data do pagamento.

8. CLAUSULA OITAVA - DAS ARRAS / SINAL DE RESERVA

8.1. Como garantia e firmeza do presente negécio, o(a) PROMITENTE LOCATARIO(A)
entrega neste ato a PROMITENTE LOCADORA a quantia de R$ XX(XX), a titulo de arras/
sinal de reserva, calculada com base no valor de R$ 20,00 (vinte reais) por metro
quadrado da area locada.
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8.2. Destinacado do Arras / Sinal de Reserva:

8.2.1. Abatimento: O valor sera abatido do primeiro aluguel e/ou garantia locaticia
quando da assinatura do contrato definitivo ou

8.2.2. Retencdo: O valor do arras / sinal de reserva, constitui condi¢ao sine qua non para
a formalizagio desta Promessa, e ndo sera ressarcido ao PROMITENTE LOCATARIO(A)
em caso de sua desisténcia imotivada da locacdo, a qualquer tempo, sendo tal valor
retido pela PROMITENTE LOCADORA a titulo de compensacao pelos custos
administrativos e pela perda de oportunidade de locagao a terceiros.

8.2.3. Devolucao: Exclusivamente nas hipoteses previstas na Clausula 7.2.

9. CLAUSULA NONA - DA INEXISTENCIA DE INDENIZACAO POR FUNDO DE
COMERCIO OU PONTO COMERCIAL

9.1. O(A) PROMITENTE LOCATARIO(A) declara-se ciente e concorda que a presente
bonificacdo e locacdo ndo garante e nao gerara qualquer direito a cobranca (anterior ou
posterior), indenizacdo ou venda para terceiros a titulos de fundo de comércio, ponto
comercial, lucros cessantes, benfeitorias ndo autorizadas, luvas, indenizacdo por
clientela, renova¢cdo compulséria de contrato ou qualquer outra verba indenizatéria em
caso de rescisdo, término do contrato ou ndo renovacao da locagao, seja por qual motivo
for. A bonificagdo NAO gera direito adquirido ou expectativa de renovagio.

9.2. A PROMITENTE LOCADORA podera locar a unidade ap6s o término do contrato,
inclusive para a mesma atividade desenvolvida pelo Locatario anterior.

10. DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1. O presente instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
ressalvadas as condi¢cdes suspensivas e as hipoteses de rescisdo expressas neste
contrato.

10.2. O(A) PROMITENTE LOCATARIO(A) declara que leu, compreendeu e concordou
integralmente os termos deste instrumento e dos seguintes documentos: CONTRATO
DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, REGIMENTO INTERNO E SISTEMA DE
REGRAS DE BONIFICACAO, enviados para o email XX e obteve todas as informacdes e
esclarecimentos necessarios.
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10.3. As partes elegem o foro da Comarca de Marau, Estado do Rio Grande do Sul, para
dirimir quaisquer duvidas ou litigios decorrentes do presente instrumento, renunciando
a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as partes assinam o presente instrumento em
02 (duas) vias de igual teor e forma, na presenca das duas testemunhas abaixo, para que
produza seus juridicos e legais efeitos.

Marau, XX de XX de 2025

PROMITENTE LOCADORA: PROMITENTE LOCATARIO(A):
AET SOLIDEZ ADM IMOVEIS LTDA NOME
CNPJ n?53.910.643/0001-39 CPF/CNP] n®
Representada por: Representada por:

Leonardo Sanfelice Fioravanso Nome
Sécio Administrador Cargo

CPF n2945.280.710-53 CPF n¢
Testemunha Testemunha

Nome: Nome:
CPF: CPF:
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